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Приложение № 4 

к протоколу публичных слушаний

от 27.06.2011

Основной доклад 

представителя разработчика  документации по планировке территории в границах: город Южно-Сахалинск, северо-восточнее пересечения ул. Курильская и пр. Мира  генерального директора ООО ППМ «Мастер-План» г. Иркутстк. – Протасовой Е.В.

Проект планировки и проект межевания территории в границах: г. Южно-Сахалинск, северо-восточнее ул. Курильская и пр. Мира, разработан обществом с ограниченной ответственностью «Проектно-планировочной мастерской «Мастер-План»» в соответствии с заданием ООО «Перспектива +» от 4.04.2011г на основании задания ДАГУН г. Южно-Сахалинска от 17.02.2011 г. 
Проект планировки с проектом межевания жилого района выполнялся в 2 этапа. На 1-м этапе на основании анализа современного состояния территории, планировочных ограничений территории, систем социального, транспортного, инженерно-технического обеспечения, инженерной защиты, а также экологического состояния территории жилого района разработано эскизное решение проекта планировки, в котором определена основная архитектурно-планировочная и функционально-пространственная концепция развития территории жилого района.

Основные проектные решения по планировочной организации согласованы на техническом совещании, которое состоялось 05.05.2012 г. в администрации г. Южно-Сахалинска.

С учетом протокола рабочего совещания и проверки проекта на соответствие требованиям, установленным Градостроительным кодексом и Заданием подготовлен итоговый вариант архитектурно-планировочного и функционально-пространственного решений.
Территория, применительно к которой подготовлен проект планировки и межевания, расположена в центральной части г. Южно-Сахалинск, с восточной стороны. 
Границами проекта планировки являются:

с севера - ул. Сахалинская; на востоке – ул. Комсомольская до ее пересечения с ул. Хабаровская на юге; с запада граница проекта проходит по проспекту Мира.

Территория проекта планировки представляет собой селитебную зону, состоящую из участков застройки различной этажности с встроено-пристроенными объектами бытового обслуживания, отдельно стоящей средней общеобразовательной школой и дошкольным общеобразовательным учреждением.
В соответствии с заданием ДАГУН г. Южно-Сахалинска от 17.02.2011г. проектом предусмотрен вынос ветхого и аварийного муниципального жилого фонда по подпрограмме «Переселение граждан, проживающих в городском округе «Город Южно-Сахалинск» из ветхого и аварийного жилищного фонда в 2006-2015 годах» муниципальной целевой программы «Доступное и комфортное жилье – южно-сахалинцам на период до 2015 года», утвержденной решением городского Собрания городского округа «Город Южно-Сахалинск» от 28.06.2006 № 324/18-06-3, а так же проектом предусмотрен снос практически всей малоэтажной жилой застройки (лишь с точечным сохранением). 
Снос ветхого жилищного фонда, согласно подпрограмме, в границах проекта составит 1,5 тыс. м2. 
Общей объем убыли жилищного фонда проекта планировки составит 21,1 тыс. м2 или 22,6% существующего жилищного фонда. 
Сохраняемый до расчетного срока опорный жилищный фонд территории составит 72,0 тыс. м2.
Согласно принятому варианту архитектурно-планировочного и функционально-пространственного решения застройки общая площадь планируемого жилищного строительства составит 62,6 тыс. м2. 
На расчетный срок общий жилищный фонд проекта планировки составит 134,6 тыс. м2, средняя этажность повысится  до  5,8 этажа.

Расчет прогнозной численности населения рассматриваемой территории производился исходя из предложений:

- сохранение существующей численности проживающих в сохраняемом жилищном фонде - 2 874 чел.;

- увеличение  нормы жилищной обеспеченности в проектируемом жилье до 31,2 м2/чел - 2 006 чел.

Соответственно, общая численность населения по проекту составит 4,9 тыс. чел.
Проектом планировки определены зоны первоочередного инвестиционного строительства: 
группа жилых домов с офисными помещениями и объектами обслуживания (жилой комплекс «Адмирал») в границах ул. Сахалинская, ул. Физкультурная, ул. Курильская, проспект Мира и расширение существующего детского сада № 21 «Кораблик» за счет территории жилого дома подлежащего сносу.
На расчетный срок предусматривается жилая застройка между улицами Невельского и Курильской и обеспечение жителей  основным набором объектов социального и культурно-бытового обслуживания (раздаточный пункт молочной кухни, спортивные учреждения, предприятия питания), размещаемые на первых этажах зданий в новой жилой застройке. 
Большой объем дополнительной потребности по ряду видов объектов обслуживания, в связи с отсутствием свободных территорий, не позволяет разместить их в границах проекта.Данные учреждения обслуживания (больничные стационары, учреждения культуры, бытового обслуживания и др.) жители будет обеспечиваться в полном объеме за счет объектов, расположенных на прилегающей территории центральной части города. Ранее запланированые на территории проекта объекты бытового обслуживания (физкультурно-оздоровительный центр, объекты коммерческого и бытового обслуживания, предприятия общественного питания) размещаются  на расчетный срок проекта.

В отношении всех планируемых объектов жилищного и иного строительства, объектов инженерной инфраструктуры проектом установлены границы земельных участков, предназначенных для их строительства. Расчет нормативных размеров земельных участков для эксплуатации многоквартирных жилых домов произведен в соответствии с СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах» (утвержден приказом Минземстроя от 26 августа 1998 г. № 59), объектов общественного назначения – на основании градостроительных нормативов.

Существующая структура улично-дорожной сети на территории проектируемого жилого микрорайона сохраняется. Проектом предусматривается проведение мероприятий по реконструкции прилегающих улиц с расширением полотна проезжей части и устройством разделительных полос, что обеспечит повышение пропускной способности транспортных магистралей и повысит безопасность дорожного движения. 

Поперечные профили улиц и дорог разработаны с учетом «Некоторых рекомендаций по применению норм и правил проектирования жилищно-гражданских объектов и благоустройства территорий городов и других населенных мест, вызванные особенностями природно-климатических условий Сахалинской области» (Решение Сахоблисполкома от 11.04.1975 г. №167).

Для обеспечения беспрепятственного подхода и подъезда ко всем без исключения земельным участкам даны предложения об установлении по части внутриквартальных проездов, не ограниченных красными линиями, границ зон действия публичных сервитутов.

Сервитут – это право ограниченного пользования чужим земельным участком, основанное на норме ст.23 Земельного кодекса РФ от 25.10.2005 №136-ФЗ и устанавливаемое законом или иным нормативным правовым актом (Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, органа местного самоуправления) без изъятия земельного участка в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения. В качестве частей земельных участков «образованных в целях обеспечения земельного участка доступом к землям (земельным участкам) общего пользования» предложения по установлению зон действия публичных сервитутов пройдут государственный кадастровый учет.
Для расчета необходимого количества гаражей и автостоянок проектом принят показатель уровня автомобилизации, предусмотренный в генеральном плане городского округа "Город Южно-Сахалинск", который составляет 450 автомобилей на 1000 жителей. Таким образом, количество автомобилей в проектируемом районе на расчетный срок составит 2196. В проекте предусмотрено на территории микрорайона строительство подземных гаражей, размещаемых непосредственно в границах участков жилой застройки.

Решения по инженерно-техническому обеспечению территории приняты согласно техническим условиям на подключение к инженерным сетям, выданным в качестве исходной информации для разработки проекта планировки и проекта межевания.
Теплоснабжение планируемой застройки предусматривается от участка магистрального трубопровода диаметром 800 мм, проложенного по ул. Физкультурной. Для обеспечения тепловых нагрузок, проектируемых объектов, проектом предлагается осуществить реконструкцию распределительной сети по ул.Курильская и вынос распределительных сетей на освобождающихся территориях.

Электроснабжение рассматриваемой территории г. Южно-Сахалинска осуществляется от централизованной системы электроснабжения города. Для покрытия прогнозируемого роста электрических нагрузок необходимо строительство на I очередь: одной трансформаторной подстанции мощностью (2х1000 кВА) в районе застройки «Адмирал» и одной трансформаторной подстанции (2х160 кВА) для питания детского сада в связи с его реконструкцией и для обеспечения I категории электроснабжения. На расчетный срок: строительство трансформаторной подстанции (2х400 кВА) в районе жилищного строительства между ул. Невельского и ул. Курильской.

Также, согласно техническим условиям №3-10/003-В от 1.03.2011 г., необходимо выполнить вынос из зоны застройки участка кабельной линии 6 кВ (ТП44-ТП35).

Рассматриваемая территория города Южно-Сахалинска телефонизирована. Оператором связи является ОАО «Дальневосточная компания электросвязи». Население и учреждения микрорайона обеспечиваются связью от электронной подстанции связи ПСЭ-72, расположенной по адресу пр. Коммунистический, 39.

Система водоснабжения рассматриваемой территории города Южно-Сахалинска – централизованная. Источником водоснабжения центральной части города, включающей данную территорию, являются подземные воды городских водозаборов «Луговое», «Березовая роща» и поверхностные воды водозабора «Роггатка». Водоснабжение проектируемых объектов предусматривается по существующей схеме с реконструкцией существующих внутриквартальных сетей Ду100→150 по ул. Курильская, протяженностью около 400 м.
Проектом предусмотрена централизованная система водоотведения для проектируемых и существующих зданий и сооружений со сбросом хозяйственно-бытовых сточных вод в общегородскую канализационную коллекторную сеть. Реконструкция участков внутриквартальных канализационных сетей по ул. Курильская и Невельского Ду150→200 и ликвидация септиков выносимого ветхого фонда.

Рассматриваемая жилая застройка имеет централизованную самотечную систему водоотведения. Проектом предусматривается проектирование закрытых коллекторов дождевой канализации с устройством дождеприемных колодцев вдоль улиц Невельского протяженностью около 450 м Ду600 и Сахалинская –  около 450 м Ду400
Для обеспечения сохранности и создания нормальных условий эксплуатации объектов инженерно-технического обеспечения, а также для предотвращения несчастных случаев проектом установлены границы охранных зон объектов инженерно-технического обеспечения. Охранные зоны будут утверждены актом органа местного самоуправления и в качестве частей земельных участков, в границах которых права на землю ограничены, пройдут государственный кадастровый учет.

Спасибо за внимание!

